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P/12/156 - Ustalanie i egzekwowanie przez gminy optaty adiacenckiej oraz opfaty
planistycznej

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Olsztynie

Piotr Wanic, gtéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli

nr 84321 z dnia 5 listopada 2012 .
(dowod: akta kontroli str. 1-2)

Urzad Miejski w Nidzicy (,Urzad"), 13-100 Nidzica, PIl. Wolnosci 1

Dariusz Szypulski, Burmistrz Nidzicy
(dowdd: akta kontroli str. 3)

Il. Ocena kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidiowosci,
dziatania Urzedu w na rzecz ustalania i egzekwowania optaty adiacenckiej, a takze
optaty planistycznej?.

Ocene pozytywna uzasadnia zwiaszcza:

uwzglednienie w regulaminie organizacyjnym Urzgdu zadan z zakresu
ustalania, poboru i windykacji optat adiacenckich i optat planistycznych,

— ustalenie przez organ stanowigcy Gminy procentowych stawek optaty
adiacenckiej oraz optaty planistycznej, w wysokosciach zgodnych
z okreslonymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami3 oraz ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennymd¢,

— prawidiowe ustalenie wysoko$ci ww. optat, ktdre przyjmowano na podstawie
wzrostu wartosci  nieruchomosci  okreslonej przez — rzeczoznawcg
majatkowego oraz zgodnie ze stawkg procentowg ustalong w uchwatach
Rady Miejskiej.

Stwierdzone nieprawidiowosci dotyczyly natomiast:

— niepodjecia dziatan w celu ustalenia przestanek do naliczenia opfaty
adiacenckiej z tytuu budowy urzadzen infrastruktury technicznej
zrealizowanych w ramach szesciu inwestycji, a takze w zwigzku
z dokonanymi wszystkimi podziatami nieruchomosci,

—  niewszczecia w dwdch przypadkach postgpowan w sprawie ustalenia optaty
planistycznej, a takze opieszatego wydania dwoch decyzji ustalajacych te
optate,

— niepoinformowania Rady Miejskiej w 2011 r. o wydanych decyzjach
ustalajgcych opfaty planistyczne,

t Najwyzsza lzba Kontroli stosuje 3-stopniowa skalg ocen: pozytywna, pozytywna mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
negatywna.

2 Jest fo opfata z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci zwiazanego z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (,plan miejscowy” lub ,m.p.zp.")

3Dz, U.z2010r., Nr 102, poz. 651 ze zm.

4Dz U.z2012r, poz. 647
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— niezamieszczania we wszystkich decyzjach dotyczgcych opfaty planistycznej
uzasadnienia prawnego, a takze niepoinformowania (w trzech przypadkach)
stron o przyczynach zwioki i nowym terminie zatatwienia,

— niewtasciwego prowadzenia dziatan windykacyjnych w odniesieniu do
jednego dtuznika posiadajacego zalegtosci z tytutu optaty planistycznej.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Warunki organizacyjno — prawne ustalania optaty adiacenckiej
oraz optaty planistycznej

1.1. W obowigzujacych w latach 2009-2012 (lll kwartat) regulaminach
organizacyjnych Urzedu zadania zwigzane z ustalaniem oraz poborem opfaty
adiacenckiej i planistycznej byty przypisane trzem komérkom, tj. Wydziatom:
Gospodarki Mieniem Komunalnym i Rolnictwa, Techniczno-Inwestycyjnemu oraz
Finansowemu (w zakresie windykacji naleznosci z tytutu tych optat).

NIK zwraca jednak uwage, Ze pracownikowi prowadzgcemu sprawy zwigzane
z ustalaniem opfaty adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci, przypisano
dopiero w trakcie kontroli NIK w jego zakresie czynnosci. Zadania natomiast
zwigzane z ustalaniem optaty adiacenckiej z tytutu budowy urzadzen infrastruktury
technicznej, okreslono osobie odpowiedzialnej w jej zakresie czynnosci dopiero
w styczniu 2011 r, mimo 2Ze prowadzida ona te sprawy od marca 2009 r.
Pracownikowi za$ prowadzacemu sprawy zwigzane z ustalaniem optaty
planistycznej okreslono je w zakresach czynnosci w grudniu 2010 r.

Wedtug wyjasnien Sekretarza Miasta ustalenie z opdznieniem w zakresach
czynno$ci  pracownikow obowigzkéw dotyczacych prowadzenia postepowan
w sprawie naliczenia optat adiacenckict i planistycznych wynikalo z przeoczenia.

(dowod: akta kontroli str. 4-7)

1.2. W latach 2009-2012 (Il kw.) na terenie Gminy Nidzica (,Gmina”) zrealizowano
sze$¢ inwestycii infrastrukturalnych (jedng w 2009 r., trzy w 2010 r., dwie w 2011 r.)
polegajacych na budowie sieci wodociggowych i kanalizacyjnych o fgcznej wartosci
5.370,1 tys. zt. Srodki na ich realizacje pochodzity z budzetu Gminy w kwocie
3.512,3 tys. zt (65,4% ogbtu kosztéw inwestycji), RPO Warmia i Mazury na lata
2007-2013 w kwocie 686,6 tys. z! (12,8%), Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich
—-1.142,5 tys. zt (21,3%), za$ 28,7 tys. zt (0,5%) - z wktadu finansowego wtasciciela
nieruchomosci. W odniesieniu do pieciu ww. inwestycji o wartosci 4.975,9 tys. z,

uzyskano juz pozwolenie na ich uzytkowanie.
(dowod: akta kontroli str. 8-12)

1.3. W latach 2009 - 2012 (Ill kw.), na wniosek wtascicieli nieruchomosci, dokonano
na terenie Gminy 110 podziatéw nieruchomosci, w odniesieniu do ktérych,
w przypadku wzrostu wartosci nieruchomoéci, istniata mozliwos¢ naliczenia optaty
adiacenckiej na podstawie art. 98a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

(dowdd: akta kontroli str. 13-16)

1.4. W Urzedzie nie ustalono pisemnych zasad postepowania z wypisami aktow
notarialnych wptywajacymi do Urzedu, jak réwniez nie prowadzono odrebnej
ewidenciji wypisow tych aktow. Wptywajace do Urzedu wypisy aktoéw byly natomiast
rejestrowane w ksiazce korespondencji, a nastepnie przekazywane pracownikowi
zajmujacemu sie ustalaniem optaty planistycznej. Stwierdzono, ze w latach 2009-
2012 (Il kwartat) odnotowano wptyw 32 wypiséw aktéw notarialnych zawierajacych
umowy odpfatnego zbycia nieruchomo$ci pofozonych na obszarach objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (,m.p.z.p.").
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W Urzedzie nie ustalono tez pisemnych procedur postepowania w zakresie
ustalania opfaty adiacenckiej oraz planistyczne;.
(dowdd: akta kontroli str. 17-18i 97)

Burmistrz Nidzicy wyjasnit, ze postepowanie z wypisami aktéw notarialnych
odbywato sie na podstawie instrukcji kancelaryjnej oraz ogélnych zasad obiegu
dokumentéw w Urzedzie. Podat tez, ze rozwazy wprowadzenie pisemnych zasad
postepowania z wypisami aktow notarialnych oraz zasad postepowania w sprawach
ustalania opfat adiacenckich i planistycznych.

(dowod: akta kontroli str. 19-29)
Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie przygotowanie organizacyjno-prawne
Urzedu w zakresie ustalania i poboru optaty adiacenckiej oraz opfaty planistyczne;.
Pomimo, ze w latach 2009-2012 (IIl kwartat) nie wszystkim pracownikom przypisano
w zakresach czynnosci zadania obejmujace ustalanie opfaty adiacenckiej oraz
planistycznej, to byly one w wigkszosci przypadkéw przez nich wykonywane.
Aktualnie zadania te zostaty przypisane pracownikom w ich zakresach czynnoSci.

2. Ustalenie przez Rade Miejska w Nidzicy (,,Rade”) wysokosci
stawek optaty adiacenckiej i optaty planistycznej

2.1. W latach 2009 — 2012 r. (Ill kw.) obowigzywafa uchwata Rady z 31 stycznia
2009 r. w sprawie wysokoSci stawki procentowej opfaty adiacenckiej z tytutu

podziatu nieruchomos$ci, w ktdrej przyjeto stawke tej opfaty w wysokosci 30%

réznicy pomigdzy wartoscig jaka miafa nieruchomos$¢ przed i po podziale. Stawke

optaty adiacenckiej zwigzanej z budowg urzadzen infrastruktury technicznej Rada

ustalifa w wysokosci 50%, uchwatg z 23 kwietnia 1998 .

(dowdd: akta kontroli str. 43-44)

2.2. W latach 2004-2012 (Il kw.) Rada uchwalita osiem m.p.z.p., ktore byly

ogtoszone w stosownych dziennikach urzedowych wojewbdztwa warminsko-

mazurskiego. Stwierdzono, e dla terenow przeznaczonych m.in. pod:

- zabudowe mieszkaniowg, mieszkalno-ustugowa, ustugowa, a takze pod obiekty
sportowe i rekreacyjne, w szesciu planach (uchwalonych w latach 2006-2012)
ustalono stawke opfaty planistycznej w wysokosci 30%, zas w dwéch planach
(z 2005 r.) dla terenéw zwigzanych m.in. z zabudowg ustugowa nieucigzliwg
oraz mieszkalno-ustugowg ustalono zerowg stawke tej optaty,

- drogi wewnetrzne (o symbolu KDW), w dwoch planach (uchwalonych w 2006
i 2012 r.) ustalono stawki tej optaty na poziomie 30%, a w dwoch innych
(2008 r. i 2009 r.) — w wysokosci 10%.

Inspektor ds. planowania przestrzennego w Urzedzie wyjasnita, ze roznice

w okresleniu stawek opfaty planistycznej dla tych samych terenéw wynikaly
z réznego podejécia projektantéw sporzadzajacych projekty tych planéw. Po
otrzymaniu sporzadzonych projektéw planébw nie dokonywano poréwnania
zawartych w nich stawek z ustalonymi w innych uchwalonych juz planach,
w szczegblnosci dla terenéw dotyczacych komunikacii. Ustalenie za§ w uchwalonym
w 2005 r. m.p.z.p zerowych stawek optaty planistycznej dla terenéw zabudowy
ustugowej nieucigzliwej spowodowane byto faktem, Ze zmiana tego planu dotyczyla
jedynie likwidacji projektowanego odcinka drogi wewnetrznej i przeznaczenia tego
terenu pod zabudowe ustugowa. Nie ustalono ponadto w zmianie m.p.z.p (uchwata
z 15 wrzesnia 2005 r.) stawek opfaty planistycznej dla terendéw zabudowy
mieszkalno-ustugowej, poniewaz w poprzednio obowiazujacym planie istniato takie
same przeznaczenie tego terenu, a zmiana dotyczyta jedynie lokalizacji
przepompowni $ciekow.

(dowod: akta kontroli str. 45-47)

Najwyzsza |zba Kontroli ocenia pozytywnie ustalenie przez organ stanowigcy Gminy

procentowych stawek optaty adiacenckiej oraz optaty planistycznej, ktére byly

3
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zgodne z okreSlonymi w art. 98a ust. 1 i 146 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Wyceny wzrostu wartosci nieruchomosci

W latach 2009 — 2012 (Il kw.) wykonanie wyceny wzrostu wartosci nieruchomosci
Urzad zlecit rzeczoznawcom majatkowym tylko w odniesieniu do wszystkich
postepowan, ktdre zakonczyly sie wydaniem decyzji, a mianowicie:

- 12 postgpowan prowadzonych w sprawie ustalenia optaty planistycznej,

- dwbch postegpowan w sprawie naliczenia optaty adiacenckiej z tytutu podziatu

nieruchomosci.
(dowod: akta kontroli str. 48)

Wyboru rzeczoznawcéw Urzad dokonat w oparciu o kierowanie corocznych zapytar
do 3-8 podmiotéw wykonujacych ustugi w tym zakresie.

Wartos¢ zleconych wszystkich wycen nie przekraczata w danym roku kwoty
14.000 euro, a tym samym nie zachodzita konieczno$¢ stosowania ustawy z dnia
29 stycznia 2004 r. Prawo zamdwien publicznychs. Za wykonane w ww. okresie
wyceny dla potrzeb ustalenia optaty adiacenckiej zapfacono rzeczoznawcom
ogotem 1.338 zt, a w przypadku optaty planistycznej — 9.790 zt.

(dowdd: akta kontroli str. 49-55)
Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie fakt, Ze we wszystkich przypadkach
poprzedzajacych wymierzenie optaty adiacenckiej oraz optaty planistycznej, wzrost
wartoSci nieruchomo$ci w zwiazku z podziatem nieruchomosci oraz sprzedaza
nieruchomosci potozonych na obszarach objetych miejscowymi planami, ustalano
wyfacznie na podstawie operatéw szacunkowych sporzadzonych przez
rzeczoznawcow majatkowych.

4. Prowadzenie postepowarn w sprawach o ustalenie opfat
adiacenckich i planistycznych

4.1. Urzad nie wszcza} postepowar: majacych na celu ustalenie optaty adiacenckiej
w zwiazku z wybudowaniem i oddaniem do uzytku w latach 2009-2012 (Il kw.)
urzadzen infrastruktury technicznej, zrealizowanych w ramach pieciu inwestycji
o0 wartosci 4.975,9 tys. zt.
Dopiero w trakcie kontroli NIK, Urzad ustalit liczbe nieruchomosci, lezacych
W zasiggu oddziatywania trzech inwestycji. | tak, w obrebie oddziatywania inwestycji
pn.:
- ,Budowa sieci wodociagowej i kanalizacji sanitarnej w Tatarach i w ul.
Limanowskiego w Nidzicy — etap II" (oddano ja do uzytku 4 stycznia
2010 r.), znajdowato sig 15 nieruchomosci,
— ,Budowa sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej na terenach przy ul.
Olsztynskiej w Nidzicy” (17 wrzesnia 2010 r.) - pigé nieruchomosci,
- ,Budowa sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarnej na terenach przy ul.
Traugutta w Nidzicy - etap II” (29 listopada 2010 r.) — siedem nieruchomosci.
(dowdd: akta kontroli str. 56-59)
Kierownik Wydziatu Gospodarki Mieniem Komunalnym i Rolnictwa, niepodjecie
dziatan w celu naliczenia optaty adiacenckiej w zwiazku z realizacjq inwestycji pn.
,Budowa sieci wodociagowsj i kanalizacji sanitarmej w Tatarach i w ul.
Limanowskiego w Nidzicy — etap II” wyjasnit m.in. tym, ze 10 nieruchomosci
znajdujacych sig w zasiggu oddziatywania tej inwestycji bylo niezabudowanych.
Naliczenie w tej sytuacji opfaty mogtoby zniechecié wiascicieli nieruchomosci do

5Dz.U. 22010 r. Nr 113, poz. 759 ze zm.
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inwestowania. W odniesieniu do pieciu pozostatych zabudowanych nieruchomosci
nie podjeto dziatan poniewaz uznano, ze koszty zwigzane z przygotowaniem
operatéw szacunkowych stanowigcych podstawe do naliczenia tej optaty mogtyby
przewyzsza¢ ewentualne wplywy z tego tytutu. W najblizszym czasie wystapimy do
rzeczoznawcy majatkowego o okreSlenie, czy nastapit wzrost wartosci tych
nieruchomo$ci w zwigzku z realizacjg tej inwestycji. Niepodjecie dziatan w celu
naliczenia optaty adiacenckiej dla pozostatych czterech ukoriczonych inwestycii
wyjasnit natomiast tym, ze Wydziat Gospodarki Mieniem Komunalnym i Rolnictwa
otrzymywat z Wydziatu Techniczno-Inwestycyjnego (odpowiedzialnego za
realizowanie inwestycji) jedynie dokumenty OT, bedace podstawg naliczenia
amortyzacji przyjetych srodkéw trwatych, np. sieci wodociagowej lub kanalizacyjne;.
Nie stanowity one zatem dowodéw $wiadczacych o zakorficzeniu inwestycji, wobec
tego nie podjeto dziatan w celu naliczenia opfat. Na poczatku grudnia 2012 r.
zamierzamy zleca¢ systematycznie (w kolejnosci oddawania inwestycji do uzytku)
sporzadzenie operatéw szacunkowych w celu ustalenia wzrostu wartosci
nieruchomosci.

(dowdd: akta kontroli str. 60-61)
Burmistrz Nidzicy wyjasnit, ze w odniesieniu do inwestycji ,Budowa sieci
wodociggowej i kanalizacji sanitarnej w Tatarach i w ul. Limanowskiego w Nidzicy -
etap II” odstapiono od naliczenia optaty adiacenckiej z powodu ,stworzenia
warunkéw dla rozwoju miasta”. Tereny zlokalizowane w zasiggu oddziatywania
inwestycji: ,Budowa sieci wodociagowej i kanalizacji sanitarnej na terenach przy ul.
Olsztynskiej w Nidzicy”, ,Budowa sieci wodociagowej i kanalizacji sanitarnej na
terenach przy ul. Traugutta w Nidzicy — etap II” oraz ,Budowa sieci kanalizacji
sanitamej, deszczowej i wodociagowej przy ul. Le$nej w Nidzicy (2008-2011)’,
przeznaczone sg gtéwnie pod dziatalno$¢ handlowo — ustugowa. Uzbrojenie tych
terenéw w sie¢ mialo na celu przede wszystkim stworzenie warunkéw do -
inwestowania i prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Naliczenie optaty
adiacenckiej z tytutu wybudowanej infrastruktury technicznej mogioby zniechecic
potencjalnych inwestoréw do ponoszenia nakfadow. ,Wazniejsze wydawaty mi sig
korzysci dtugoterminowe w postaci wptywdw podatkowych i tworzenia miejsc pracy
niz obcigzanie przedsiebiorcow dodatkowymi opfatami”.

(dowdd: akta kontroli str. 19-29)
Niepodjecie dziatan w celu ustalenia przestanek do naliczenia optaty adiacenckiej
z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej, gdyz nie dokonano wycen
wzrostu wartosci przyktadowych nieruchomoéci zlokalizowanych w  zasiggu
oddziatywania inwestycji infrastrukturalnych, ktére sg niezbedne do wszczecia lub
zaniechania procedury ustalajace optaty adiacenckie.

4.2. W okresie 2009 r. — 30 wrzesnia 2012 r. uprawomocnito si¢ 110 decyzji
dotyczacych podziatu nieruchomosci, dokonanych na wniosek ich wiascicieli.
Zgodnie z postanowieniami art. 98a ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
w przypadku wzrostu warto$ci nieruchomosci, w zwigzku z dokonanymi podziatami,
istniata mozliwo$é ustalenia optaty adiacenckiej. W okresie tym tylko w odniesieniu
do dwoch podziatéw, wydano decyzje ustalajace opfate adiacencka,
a w pozostatych 108 przypadkach — nie podjeto w ogdle dziatan w celu ustalenia
wzrostu wartosci nieruchomosci, co jest istotnym wymogiem do wymierzenia takiej
opfaty.

W decyzjach ustalajacych opfate adiacencka, do okreslenia jej wysokosci przyjeto
wzrost wartoéci nieruchomosci okreslony przez rzeczoznawce majatkowego oraz
stawke procentowg ustalong w uchwatach Rady Miejskiej. W decyzjach tych
ustalono jednorazowg pfatno$¢ optaty (nie wplynely wnioski wiasciciell

nieruchomosci o roziozenie opfat na raty).
(dowdd: akta kontroli str. 13-16 i 69)



Inspektor ds. geodezji zasobdw komunalnych, ktéremu 19 listopada 2012 r.
przypisano zadania zwigzane z ustalaniem opfat adiacenckich z tytutu podziatu
nieruchomosci, niewszczynanie postepowan w odniesieniu do 108 dokonanych
podziatéw nieruchomosci, wyjasnit tym, Ze byt przekonany, Zze nie nalezato to do
jego obowigzkdw. Podat tez, ze na swoim stanowisku pracy wykonuje czynnosci
zwigzane z nabywaniem nieruchomosci przeznaczonych pod drogi publiczne, a ze
wzgledu na fakt, ze w wyniku dokonanych w trybie art. 98 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami podziatow nieruchomosci, powstawaty grunty przeznaczone pod
drogi publiczne, ktore z mocy prawa stawaty si¢ wiasnoscig Gminy, naliczane byly
koszty odszkodowawcze z tego tytutu. Dlatego z uwagi na zamiar pomniejszenia
wydatkéw Gminy z tytutu tych odszkodowan, tylko w dwéch przypadkach naliczono
wlascicielom tych nieruchomos$ci optaty adiacenckie. Podat rowniez, ze w zwigzku
z przypisaniem mu tego zadania do realizacji, dokona niezwiocznie analizy decyzji
podziatowych w celu naliczenia optat adiacenckich.

(dowdd: akta kontroli str. 62)
Burmistrz Nidzicy wyjasnit natomiast, ze Wydziat Gospodarki Mieniem Komunainym
i Rolnictwa zawsze prezentowat stanowisko o niecelowym podejmowaniu dziatan
formalno-prawnych w celu naliczenia optat adiacenckich. Podat, ze z informacji
otrzymanych od bylego kierownika ww. wydziatu wynikato, ze ewentualne koszty
postepowania, a szczegblnie sporzadzenie operatow szacunkowych przewyzszg
uzyskane dochody z tytutu naliczenia optat adiacenckich. Teze swojg kierownik
opierat na analizie okreslajacej zmiany wartosci rynkowej gruntu na skutek podziatu
nieruchomosci opracowanej w roku 2006 r. Burmistrz wskazat ponadto, ze w jego
ocenie podstawowym zadaniem gminy jest stworzenie warunkéw do jej rozwoju,
tworzenie nowych miejsc pracy, budowanie lokali mieszkalnych, temu tez miaty

stuzy¢ dokonywane podziatu nieruchomosci.
(dowdd: akta kontroli str. 18-29)

Urzad posiadat analize sporzadzong przez rzeczoznawce majatkowego w lutym

2006 r. ,okre$lajacq zmiany wartosci rynkowej gruntu na skutek podziatu

nieruchomos$ci dokonanego na wniosek wtascicieli w kontekscie celowosci podjecia

dziatan formalno-prawnych zmierzajacych do naliczania opfat adiacenckich
obejmujagca obszary potozone w miejscowosciach graniczacych z terenami
potozonymi w granicach m. Nidzica”. Zapisano w niej m.in., ze istotnym czynnikiem
determinujgcym celowos¢ podjecia dziatan formalno-prawnych zmierzajacych do

naliczenia opfat adiacenckich jest przeprowadzenie analizy rynku nieruchomosci w

kontekécie wielkosci powierzchni jako atrybutu majacego wptyw na cene

nieruchomo$ci, kierujac sie zasadami:

- podziat dziatki o niewielkiej powierzchni (do 0,3000 ha) na dwie dziatki
0 zblizonej powierzchni nie powoduje znacznego wzrostu wartosci
nieruchomodci i tym samym niecelowe jest podjecie dziatan formaino-prawnych
zmierzajacych do naliczenia tej optaty,

- przy podziale dziatek o powierzchni 0,3000 ha - 0,5000 ha na kilka dziatek
0 powierzchni do 0,12000 ha nalezy spodziewac si¢ uzasadnionego wzrostu
wartosci nieruchomosci i tym samym podjecie ww. dziatan jest uzasadnione
i konieczne.

W ww. analizie nie odniesiono si¢ do nieruchomosci o powierzchni przekraczajacej

przed podziatem 0,5000 ha, a takze nieruchomosci o powierzchni do 0,3000 ha

podzielonych na wiecej niz dwie dziafki.
{dowdd: akta kontroli str. 63-68)

Sposrod 108 decyzji o podziale nieruchomosci, wobec ktérych Urzad nie podiat
dziatan w celu ustalenia optaty adiacenckiej, 24 podzialy dotyczylo gruntow
0 powierzchni nieprzekraczajacej 0,3000 ha, 26 — o powierzchni od 0,3000
do 0,5000 ha, za$ 58 o powierzchni wiekszej niz 0,5000 ha.

6
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Niepodjecie dziatan w celu ustalenia przestanek do naliczenia optaty adiacenckiej
z tytutu podziatu nieruchomosci. Stwierdzono, ze wedhug stanu na koniec listopada
2012 1., w odniesieniu do 19 decyzji o podziale nieruchomoéci, utracono juz
mozliwos¢ uzyskania ewentualnych dochodéw z tytutu wymierzenia oplaty
adiacenckiej. Decyzje te staty sie bowiem ostateczne w okresie od 14 stycznia do 6
listopada 2009 r. Zgodnie natomiast z art. 98a ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ustalenie optaty adiacenckiej moze nastapi¢ w terminie 3 lat od
dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci stata si¢ ostateczna.
(dowdd: akta kontroli str. 13-16)

4.3. W okresie 2009 r. — Il kw. 2012 r. do Urzedu wptynely 32 wypisy aktow
notarialnych zawierajacych umowy odptatnego zbycia nieruchomosci potozonych na
obszarach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.
W 13 przypadkach podjgto czynnosci w sprawie ustalenia optaty planistyczne
(w terminie od 8 do 342 dni od wptywu wypisu), w wyniku ktorych Burmistrz:

— w oémiu sprawach wydat decyzje ustalajace optaty planistyczne na taczng
kwote 40,8 tys. zt, z czego wg stanu na 30 wrzeénia 2012 r. uprawomocnito
sie siedem decyzji na kwotg 35,7 tys. z4),

— w pieciu sprawach umorzyt postepowania z uwagi na brak wzrostu wartosci
nieruchomosci, w tym jedna decyzje wydano po dniu 30 wrzesnia 2012 .

W odniesieniu do pozostatych 19 wypisow aktéw notarialnych, nie wszczgto

postepowar w sprawie ustalenia optaty planistyczne, tj..

e W 17 przypadkach z powodu: braku zmiany przeznaczenia nieruchomosci
w stosunku do poprzednio obowigzujacego planu miejscowego (11 spraw),
nieustalenia w m.p.z.p. stawki oplaty planistycznej, co zwigzane byio
z wejsciem ich w zycie w latach 1997-1999, tj. przed okresem obowigzywania
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (cztery sprawy), -
a takze zbycia terenu o przeznaczeniu rolniczym i leSnym (zerowa stawka
opfaty) oraz ustalenia optaty planistycznej przy poprzednim zbyciu tej samej
nieruchomosci,

e W jednym przypadku, z uwagi na fakt, ze pracownik odpowiedzialny za
prowadzenie spraw zwiazanych z ustalaniem tej opfaty nie otrzymat wypisu
aktu notarialnego (wptynat do Urzedu w dniu 9 lutego 2011 r.). Wedtug
wyjasnien tej osoby (inspektora ds. planowania przestrzennego), traft on na
inne stanowisko pracy (zwigzane m.in. z wydawaniem decyzji dot. podziatu
nieruchomosci). Osoba ta podafa rowniez, ze sprawa ta najprawdopodobnie]
kwalifikuje sie do podjgcia czynnosci zwigzanych ze wszczeciem postgpowania
dotyczacego naliczenia optaty planistycznej.

e W jednym przypadku, dotyczacym wypisu aktu notariainego, ktory wptyngt do

Urzedu w dniu 17 listopada 2010 r. uznano, Ze wartosc nieruchomosci
w wyniku zmiany planu nie wzrosfa z uwagi ,na zurbanizowane przeznaczenie
tych terendw”.
Burmistrz Nidzicy wyjaénit, ze w odniesieniu do tej nieruchomosci, majac na
uwadze fakt, ze w poprzednim i obecnym planie nie zmienito sig¢ przeznaczenie
nieruchomosci (teren przeznaczony pod inwestycje), brak byto podstaw
prawnych do naliczenia optaty planistycznej.

Zdaniem NIK, nastapita jednak zmiana przeznaczenia ww. nieruchomosci w m.p.z.p.
uchwalonym w 2007 r. w odniesieniu do poprzednio obowiazujacego planu, gdzie
zgodnie z ustaleniami miejscowego planu uchwalonego w 1999 r. nieruchomos¢ ta
przeznaczona pod lokalizacjg przepompowni $ciekow (symbol NOp), a w m.p.z.p.
uchwalonym w 2007 r. teren ten za$ przeznaczono pod zabudowe mieszkaniowq,
wolnostojaca (MN). W tej sytuacji, istniata zatem przestanka do wszczecia
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postepowania w sprawie ustalenia opfaty planistycznej w zwiazku z odptatnym

zbyciem tej nieruchomosci.
{dowdd: akta kontroli str. 19-29, 70-78 i 95-96)

Sposrod wszystkich o$miu decyzji ustalajacych optaty planistyczne:

- trzy wydano w 2010 r. na taczng kwote 11.057 zt (naleznoSci te zostaly
uregulowane w pefnej wysokosci w okresie od 4 kwietnia 2011 . do 16 czerwca
2012 r.) wraz z odsetkami za zwioke (184 z),

- cztery wydano w 2011 r. i dotyczyly optat na taczna kwotg 24.603 zt (w okresie
od 8 lutego do 19 grudnia 2011 r. uregulowano nalezno$¢ wynikajaca z trzech
decyzji - 7.593 zt oraz odsetki w kwocie 296 zt, a do 14 listopada 2012 1. nie
uregulowano kwoty 17.010 zt),

- jedng w 2012 r., dotyczaca opfaty w kwocie 5.179 zt, ktdrg uregulowano

24 pazdziernika 2012 .
{dowod: akta kontroli str. 69 i 79)

4.3.1, Sposrod wszystkich o$miu wydanych w latach 2009 — 2012 (IIl kw.) decyzji
ustalajgcych optate planistyczng oraz czterech umarzajacych postgpowania
w sprawie naliczenia optaty: dwie wydane zostaty w terminie od 54 do 59 dni od
wplywu do Urzedu wypisu akiu notarialnego dotyczacego odpfatnego zbycia
nieruchomosci potozonych na obszarze objetych miejscowym planem, sze$¢
w terminie od 61 do 90 dni, dwie — od 91 do 180 dni oraz po jednej w terminach
191 i 373 dni. Analiza wszystkich 12 postepowan wykazata, Ze czynnosci majace na
celu ustalanie opfaty adiacenckiej (zawiadomienie stron 0 wszczeciu postepowania
lub zlecenie sporzadzenia operatu szacunkowego) wszczeto w 10 sprawach
w terminie od 8 do 25 dni od daty wptywu wypisu aktu notarialnego do Urzedu.
W pozostatych dwéch sprawach dziatania te podjeto w terminie 152 i 342 dni.

Zgodnie natomiast z art. 37 ust. 6 usiawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, burmistrz ustala optate planistyczng bezzwiocznie po otrzymaniu
wypisu z aktu notarialnego.

Przyczyng ww. opoznien, wedtug wyjasnien pracownika odpowiedzialnego
z prowadzenie spraw zwigzanych z ustalaniem optaty planistycznej, byto
nigotrzymanie przez nig wypiséw tych aktow niezwiocznie po ich wptywie do
Urzedu. Byly kierownik Wydziatu Gospodarki Mieniem Komunalnym i Rolnictwa
réwniez w wyjasnieniach podat, ze nieprzekazanie pracownikowi odpowiedzialnemu
za ustalanie opfaty planistycznej ww. wypiséw aktéw notarialnych wynikato
najprawdopodobniej z faktu, ze dokumenty te trafity do innego wydziatu w Urzedzie
(np. do Finansowego, ktory otrzymywat znaczna liczbe takich wypisow). W jednym
przypadku, po przeprowadzonym w Urzedzie audycie, ujawniono, ze dokument ten
nie zostat wiasciwie skierowany. W odniesieniu zas do drugiego wypisu, nie
pamigtat on, w jakich okolicznosciach dokument ten wptynat do Wydziatu

Gospodarki Mieniem Komunalnym i Rolnictwa.
(dowdd: akta kontroli str. 19-29, 46-48 i 80)

Niewszczecie w dwoch przypadkach postepowat w celu ustalenia opfaty
planistycznej, a takze opieszate wydanie dwoch decyzji ustalajacych tg optate.

4.4. Realizacja obowigzku okreslonego w art. 37 ust. 8 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przedstawia si¢ nastepujaco:

— na sesji Rady nie przedstawiono informacji o wydanych w 2010 r. trzech
decyzjach ustalajacych optaty planistyczne,
— informacja dotyczaca ustalonych optat w 2011 r. (cztery decyzje)

przedstawiona zostata Radzie w dniu 29 listopada 2012 .
(dowdd: akta kontroli str. 72-73 i 81)
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Burmistrz Nidzicy wyjasnit, ze nie przediozyt Radzie informacji o ww. wydanych

decyzjach w 2010 r., poniewaz ,sprawa ta umkneta mojej uwadze”.
(dowdd: akta kontroli str. 19-29)

4.5. Przeprowadzona w toku kontroli analiza 12 wszystkich decyzji w sprawie
ustalenia optaty planistycznej oraz 2 decyzji ustalajgcych opfate adiacencka
Z tytutu podziatu nieruchomosci wykazafa, ze:

- w 13 przypadkach przed wydaniem decyzji powiadomiono strony o wszczeciu
zZ urzedu postepowania w sprawie ustalenia optat, w jednej natomiast sprawie
brakowato udokumentowania o tym fakcie,

- w trzech postepowaniach nie powiadomiono stron o przyczynach zwioki
i nowym terminie zatatwienia sprawy (art. 36 Kpa),

- wszystkie decyzje zawieraty elementy wymagane postanowieniami art. 107
Kpa, ti. oznaczenie organu i stron postepowania, date wydania decyzi,
podstawe prawna, rozstrzygniecie, uzasadnienie fakityczne, pouczenie
0 mozliwosci odwotania oraz podpis wraz z podaniem imienia i nazwiska oraz
stanowiska,

- we wszystkich 12 decyzjach dotyczacych optaty planistycznej nie podano
uzasadnienia prawnego, poprzez wskazanie, stosownie do art. 107 § 3 ww.
ustawy, wyjasnien podstawy prawnej decyzj,

(dowdd: akta kontroli str. 82)

Przyczyng niezawiadomienia strony o wszczeciu z urzedu postepowania, wedfug
mozliwosci precyzyjnego okreslenia terminu zakofczenia postepowania z powodu
wniesienia odwotan w dwéch postepowaniach, a takze przedtuzajace sie w jednej
sprawie czynnosci w celu sporzadzenia operatu szacunkowego, byty przyczynami
niepowiadomienia stron (w trzech postepowaniach) o niezatatwieniu sprawy
w terminie okreslonym w art. 35 Kpa. '
Burmistrz Nidzicy w wyjasnieniach podat natomiast, ze po dokonanej analizie
(w uzgodnieniu z radcg prawnym) zobowigzat odpowiedzialnych pracownikéw do
obowigzkowego przedstawiania w wydawanych decyzjach uzasadnienia prawnego
zawierajacego wyjasnienie podstawy prawnej decyzji z przytoczeniem przepiséw,
ktére zdecydowaly o jej tresci.

(dowod: akta kontroli str. 19-29 i 83)

Niezamieszczenie uzasadnienia prawnego we wszystkich decyzjach dotyczacych
opfaty planistycznej, a takze niepoinformowanie stron o przyczynach zwtoki i nowym
terminie zatatwienia sprawy.

4.6. W okresie od 1 stycznia 2009 r. do 30 wrzesSnia 2012 r. wiasciciele
nieruchomosci wniesli do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Olsztynie
(,SKO”) odwotania od dwoéch decyzji ustalajacych optaty planistyczne. Analiza tych
odwotan wykazata, ze:

e W jednym przypadku skarzacy podnie$li kwestie niewtasciwie sporzgdzonego
operatu szacunkowego w zakresie m.in. oszacowanego wzrostu cen
nieruchomosci przed i po uchwaleniu m.p.z.p., z uwagi na btednie przyjeta
metode wyceny nieruchomosci, a takze przyjecie niewtasciwych nieruchomosci
porébwnawczych. Powodem za$ drugiego odwotania byt brak mozliwosci
zabudowy nieruchomosci domem, z uwagi na wymiary dziatki, co powodowato
,brak zgody” na naliczenie takiej optaty.

o W ww. przypadkach SKO uchylito decyzje Burmistrza i skierowato sprawy do
ponownego rozpatrzenia. Przyczynami uchylenia decyzji byly zastrzezenia do
sporzadzonych operatéw szacunkowych, m.in. z uwagi na: brak okreslenia
w nich, czy dziatki przyjete do poréwnan spetniaja cechy nieruchomosci
podobnej w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, brak
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uzasadnienia przyjecia wysokosci wspdfczynnika korygujacego wartosc
nieruchomoséci oraz niewfasciwe okreslenie sposobu wykorzystywania
i przeznaczenia nieruchomosci.

e W wyniku ponownego rozpatrzenia, Burmistrz Nidzicy, po sporzadzeniu
nowych operatéw szacunkowych nieruchomosci, wydat decyzje ustalajace

opfaty planistyczne, do ktérych nie wniesiono ponownych odwofan.
(dowdd: akta kontroli str. 84)

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie, mimo stwierdzonych nieprawidtowosci,
prowadzenie przez Urzad postepowan w sprawach zwigzanych z ustaleniem opfat
adiacenckich i planistycznych.

5. Dziatania podejmowane w celu sciagalnosci wymierzonych
naleznosci z optat adiacenckich i planistycznych

5.1. W budzecie Gminy dochody z tytutu opfat adiacenckich i planistycznych
ewidencjonowano w dziale 756, rozdziale 75618, § 0490 - Wptywy z innych
lokalnych opfat pobieranych przez jednostki samorzadu terytorialnego na podstawie
odrebnych ustaw”.

W latach 2011-2012 w petni zostat wykonany plan dochodéw Gminy z tytutu opfat
adiacenckich, tj. uzyskano 9.813 zt w 2011 r. oraz 7.343 zt za trzy kwartaty 2012 r.
Wykonanie natomiast planu dochodéw z tytutu opfat planistycznych wyniosto:
4.830 zt w 2010 r. (100% planu), 13.420 zt w 2011 r. (43,5%) oraz 400 zt za Il kw.

2012r. (2,3% planu rocznego).
{dowdd: akta kontroli str. 85)

W okresie 2009 r. — [l kw. 2012 r. w Urzedzie nie ustalono pisemnych procedur
postepowania w zakresie prowadzenia windykacji nalezno$ci niepodatkowych
(w tym m.in. z tytutu opfat).

Skarbnik Miasta wyjasnita, ze nie ustalono zasad windykacji naleznosci
niepodatkowych z przeoczenia, a z uwagi na matg liczbe prowadzonych
postepowant w zakresie naleznosci publicznoprawnych, skupiono sie jedynie na
opracowaniu zasad poboru podatkdw i optat dla organu podatkowego.

Nalezy jednak podkreslic, ze jeszcze w trakcie kontroli NIK ustalono procedure
windykacji naleznosci niepodatkowych.

{dowdd: akta kontroli str. 30-42)
5.2. Wiasciciele nieruchomosci nalezycie regulowali swoje zobowigzania wobec
Gminy z tytutu wymierzonej im optaty adiacenckiej. Stwierdzono bowiem, ze wedtug
stanu na koniec wrzesnia 2012 r. z przypisanej dwoma prawomocnymi decyzjami
ustalajagcymi tg¢ opfate naleznoSci wynoszacej facznie 17.156 zt, uregulowana

zostata kwota w petnej wysokosci.
(dowdd: akta kontroli str. 86)

Wiasciciele nieruchomosci, ktorym w latach 2009-2012 (Il kwartaty) wymierzono
opfaty planistyczne na taczng kwote 35.660 zt (siedem decyzji ostatecznych), do
konhca wrzesnia 2012 r. uregulowali nalezno$ci w wysokosci 18.650 zt (52,2%).
Pozostafa kwota 17.010 zt dotyczyta jednego dtuznika, kiéremu decyzjg z 28 lutego
2011 r. wymierzono nalezno$¢ z tego tytutu (decyzja stata sie ostateczna 13
kwietnia 2011 r.).

Do tego dtuznika, w terminie 110 dni od daty ptatnosci naleznosci Urzad wystat
wezwanie do zaptaty (16 sierpnia 2011 r.), a nastepnie trzy upomnienia, tj. 18
listopada 2011 r. (94 dni po wystaniu wezwania), 28 marca 2012 r. (131 dni po

wystaniu poprzedniego upomnienia) oraz 7 listopada 2012 r. (224 dni).
(dowdd: akta kontroli str, 87-92)
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Postepowanie Urzedu wobec tego diuznika bylo niezgodne z postanowieniami
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 22 listopada 2001 r. w sprawie wykonania
niektérych przepisobw ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracj.
Z § 3 pkt 1 tego rozporzadzenia wynika, ze jezeli naleznoS¢ nie zostanie zaptacona
w terminie okreslonym w decyzji, wierzyciel wysyfa do zobowigzanego upomnienie,
z zagrozeniem wszczecia egzekucji po uptywie siedmiu dni od dnia doreczenia
upomnienia, a po bezskutecznym uptywie terminu okreslonego w upomnieniu
wystawia tytut wykonawczy (§ 5 pkt 1).

Przyczyng wystawienia wezwania do zapfaty, zamiast upomnienia, wediug
wyjasnien bytego podinspektora ds. ksiegowosci podatkowej i niepodatkowej, byt
fakt, ze zajmowata sie ona egzekwowaniem naleznosci cywilnoprawnych (w ktorych
wystawiane byly wezwania do zaptaty), a zalegtos¢ z tytutu optaty planistycznej byta
pierwsza tego typu sprawag w Urzedzie. Wystawienie tego dokumentu po uptywie
ponad trzech miesiecy od daty ptatnosci naleznosci spowodowane byto znaczng
liczbg prowadzonych w tym okresie spraw podlegajacych postepowaniom
windykacyjnym dotyczacych naleznosci cywilnoprawnych. Niewystawienie za$ tytutu
wykonawczego w odniesieniu do tej naleznosci, wedtug wyjasnien pracownika
zatrudnionego aktualnie na stanowisku podinspektora ds. ksiegowosci podatkowe;
i niepodatkowej, spowodowane byto blednie wystawionym upomnieniem z 28 marca
2012 r., w ktérym wskazano, oprécz kwoty naleznoéci gtownej, rowniez odsetki za
zwioke. Z uwagi na pozyskanie informacji, ze w upomnieniu takim nie nalezy
wskazywaé odsetek, 7 listopada 2012 r. wystawiono kolejne upomnienie, ktére do
27 listopada 2012 r. nie zostato przed dtuznika podjete, dlatego tez nie prowadzono

innych dziatan w celu wyegzekwowania naleznosci.
(dowdd: akta kontroli str. 93-94)

NIK negatywnie ocenia podejmowane przez Urzad dziatania w celu
wyegzekwowania zaleglej nalezno$ci z tytutu opfaty planistycznej. W dziataniach
tych naruszono bowiem postanowienia ww. rozporzadzenia Ministra Finansow
Z dnia 22 listopada 2001 r.

IV. Uwagi i wnioski

Przedstawiajac powyzsze oceny i uwagi wynikajace z ustalen kontroli, Najwyzsza
Izba Kontroli, na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 .
0 Najwyzszej |zbie Kontroli?, wnosi o:

1) wydawanie decyzji ustalajacych optate planistyczna bez zbednej zwtoki,

2) podjecie dziatan w celu wyegzekwowania zalegloSci w kwocie 17,0 tys. zt
wynikajacej z decyzji ustalajgcej opfate planistyczna,

3) dokonywanie wyceny wzrostu wartosci przyktadowych nieruchomosci,
w zwiazku z budowa urzadzen infrastruktury technicznej, a takze z podziatem
nieruchomosci, bedacej podstawg do ewentualnego naliczenia i pobrania
optaty adiacenckiej,

4) rozwazenie wprowadzenia w Urzedzie wewnetrznych regulacji w zakresie
obiegu wypisdw aktoéw notarialnych,

5) zamieszczanie w decyzjach ustalajacych opfaty planistyczne uzasadnienia
prawnego, a takze informowanie stron o przyczynach zwtoki i nowym terminie
zafatwienia sprawy.

6 Dz. U. Nr 137, ploz. 1541 ze zm.
7Dz.U.z2012r., poz.82



Prawo zgloszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskéw

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystapienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwéch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgtoszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sig
do dyrektora Delegatury NIK w Olsztynie.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK prosze o poinformowanie Najwyzszej Izby Kontroli,
wterminie 14 dni od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o© sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych
dziataniach lub przyczynach niepodjecia tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystapienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaly o oddaleniu
zastrzezen w catosci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Olsztyn, dnia 19 grudnia 2012 .
Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Olsztynie
Kontroler Dyrektor
Piotr Wanic Antoni Stupinski
gtéwny specjalista kontroli panistwowej
ol W ¢
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